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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for
Ejendomsselskabet Golfparken, Ringe ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Daugard, den 3. maj 2021

Direktion

Anders Christian Serensen
direkter
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Golfparken, Ringe ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Golfparken, Ringe ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gxldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaet-
te driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 3. maj 2021

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Brian Christensen
statsautoriseret revisor
mne24854
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Golfparken, Ringe ApS
Strandvejen 24
8721 Daugard
CVR-nr.: 39 64 10 62
Stiftet: 13. juni 2018
Regnskabsar: 1. januar 2020 - 31. december 2020
Direktion Anders Christian Sgrensen, direktar
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Gunhilds Plads 2
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af boliglejemal samt udvikling af
fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi mens byggeretter er fastsat ud
fra valuarvurdering. | den udstraekning markedsrenterne andrer sig og en investors rentekrav andres,
vil den indregnede vaerdi tilsvarende andre sig.

Under hensyntagen til de generelle markedsforhold, beliggenhed, type mv. er der for ejendommen
anvendt et afkastkrav pa 5,28 %. Byggeretter er fastsat til mellem 1.100 - 1409 kr. pr. kvadratmeter.
Det er ledelsens opfattelse, at malingen af selskabets ejendom og byggeretter er retvisende.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 597 t.kr. mod 216 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
110 t.kr. mod 1.678 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Golfparken, Ringe ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge en-
kelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Nettoomsaetning omfatter lejeindtagter samt opkraevede faellesomkostninger. Disse indregnes i
resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrerende varmeregnskabet indregnes
i balancen som mellemvarende med lejere.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme omfatter omkostninger vedrerende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrgrende forbrugsregnskab indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle ak-
tiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model samt vurdering fra ekstern valuar. Ved den
afkastbaserede model danner fremtidige forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med et afkastkrav fastsat af en ekstern valuar grundlag for ejendommenes dagsvaerdi. Den an-
vendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
vaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefsljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefaljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisiko-
styringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske
tabserfaringer.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedraren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
aconto-skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over lanepe-
rioden.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige galdsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, selskabsdeltagere samt anden gaeld, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 596.811 216.370
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 7.731 2.191.671
Driftsresultat 604.542 2.408.041
@vrige finansielle omkostninger -462.989 -254.976
Resultat for skat 141.553 2.153.065
Skat af arets resultat -31.159 -475.192
Arets resultat 110.394 1.677.873
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfert resultat 110.394 1.677.873
Disponeret i alt 110.394 1.677.873
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Balance 31. december

Note

2

Aktiver

2020 2019
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 33.625.659 31.752.907
Materielle anlaegsaktiver i alt 33.625.659 31.752.907
Anlaegsaktiver i alt 33.625.659 31.752.907
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 12.813 0
Andre tilgodehavender 326 19.901
Periodeafgraensningsposter 12.196 10.219
Tilgodehavender i alt 25.335 30.120
Likvide beholdninger 5.749 102.511
Omsaetningsaktiver i alt 31.084 132.631
Aktiver i alt 33.656.743 31.885.538
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Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 10.463.592 10.353.198
Egenkapital i alt 10.513.592 10.403.198
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 2.953.237 2.922.078
Hensatte forpligtelser i alt 2.953.237 2.922.078
Geeldsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital 2.750.000 2.750.000
Geeld til realkreditinstitutter 11.198.789 11.613.908
Geeld til pengeinstitutter 1.238.110 0
3 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 15.186.899 14.363.908
3 Kortfristet del af langfristet gaeld 698.321 432.393
Geeld til pengeinstitutter 40.613 127.077
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 88.551 232.094
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 3.908.216 3.267.823
Anden geeld 267.314 136.967
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.003.015 4.196.354
Geeldsforpligtelser i alt 20.189.914 18.560.262
Passiver i alt 33.656.743 31.885.538
1 Oplysninger om dagsveaerdi
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfort resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 8.675.325 8.725.325
Arets overforte overskud eller underskud 0 1.677.873 1.677.873
Egenkapital 1. januar 2020 50.000 10.353.198 10.403.198
Arets overforte overskud eller underskud 0 110.394 110.394
50.000 10.463.592 10.513.592
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Noter

1.

Oplysninger om dagsveaerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi ultimo 33.625.659
Arets @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen 7.731
31/12 2020 31/12 2019

Investeringsejendomme
Kostpris primo 18.504.524 12.193.289
Tilgang i arets lab 1.865.021 6.311.235
Kostpris ultimo 20.369.545 18.504.524
Regulering til dagsvaerdi primo 13.248.383 11.056.712
Arets regulering til dagsvaerdi 7.731 2.191.671
Regulering til dagsvaerdi ultimo 13.256.114 13.248.383
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 33.625.659 31.752.907

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stagrre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er fglgende afkastprocenter og pris pr. m2
byggeret lagt til grund:

Afkastprocent (opfert investeringsejendom) 5,28
1.4009 kr. pr.
Byggeretter (Igangvaerende projekt) m2
1.100 kr. pr.
Byggeretter i gvrigt m2
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2. Investeringsejendomme (fortsat)
Faelsomhedsanalyse:
Zndringer i afkastprocent og pris pr. m2 byggeret har vaesentlig betydning for malingen af inve-
steringsejendommene. Markedsudviklingen kan medfere et andret krav til forrentningen og pris
pr. m2 byggeret.

En forggelse af afkastkravet med 0,50 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommen
reduceres med 1.710 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 10.514
t.kr. ti 9.175 t.kr.

En reduktion af kvadratmeterprisen for byggeretter med 100 kr. pr. kvadratmeter vil betyde, at
vaerdien af investeringsejendommene reduceres med 1.100 t.kr. Egenkapitalen vil hermed blive

reduceret fra de nuveerende 10.514 t.kr. til 9.656 t.kr.

Renteomkostninger indgar i kostprisen med 249 t.kr.

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld

31/12 2020 fristet geeld 31/12 2020 efter 5 ar

Ansvarlig lanekapital 2.750.000 0 2.750.000 2.750.000
Geeld til

realkreditinstitutter 11.622.603 423.814 11.198.789 9.568.584

Geeld til pengeinstitutter 1.512.617 274.507 1.238.110 709.366

15.885.220 698.321 15.186.899 13.027.950

4, Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 11.623 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 33.626 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 9.375 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
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